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 In this design, the city composition which has maintained the history of Edo was respected and the new 
residential section which suited in the present age, and the flagstaff place have been reconsidered.  
The point which it runs short of greatly that an another-place thing lives in Independent residence or 
collective housing in Tokyo is coexistence with a neighbor and a local resident.  
The activity in a landlord or a share space considered it necessity there, and it has considered the 
construction which removes a boundary line and a wall and gathers to a courtyard.  
I would like to expect that it will not be a subdivision [ of housing site ], congruent-izing, and profits 
principle in the future, but the residential section which residents talk with residents and determines a 
life-style will become indispensable in the future. 
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１． 背景 
問題意識としてマンションへの建て替え、ハウスメー
カー分譲地の敷地割などを悲惨な例と考え、開発の合理
性は現代の大きな問題である。これらの合理性が招いた
結果として、・住民の孤立化（孤独死、引きこもり、コ
ミュニティの喪失…）・狭小・高層化( 大家やディベロ
ッパーの収益第一)などがあげられます。人の住まう場所
として豊かさを再考すべきだと考える。 
 
２． 目的 
都市計画で決められた用途地域、建ぺい率、容積率な
どにより構成される現代都市への問題提起と解決提案を
する。組屋敷の細長い大きな敷地の豊かな使い方とはど
のようなものか。現代の生活ニーズとして１邸宅が建つ
ことは少なくなり、そこで「旗竿地」という開発手法を
改めて用い、豊かな前後の地域関係、生活スタイルを考
えたい。 
また、賃貸と大家の関係を再考する。牛込中町の歴史
変遷をふまえながら、現代これから変化していく中での
豊かな風景を考え、旗竿を用いて共同で隣地と計画して
進める住宅地のパターンを検証してみることが本設計研
究の目的である。 
３． 研究方法 
 リサーチとしてこの場所の変遷を追う。ゼンリン住地
図を用い研究分析する。江戸時代から既に借地人が多く
いる歴史、敷地の細分化の変遷を把握していく。また、
現状からは、人口統計上の動向や情報より、対象とする
人が 30 代高所得者ではないか推測し研究分析する。また、
住宅作品、宅地提案の事例を研究し、これまでの「地域
に開いた住宅」を再考する。セキュリティや利便性ばか
りが溢れている都心の住環境のなかで、容積率最大に使
うことではなく、豊かな住宅街を維持する開発、隣地共
同計画の手法を見つけ出し、住宅が集合する「住宅地」
を考えていく。 
 
４． 敷地 ―組屋敷と旗竿地― 
（１）牛込御徒町組屋敷 
江戸時代に与えられた中級武家屋敷地であり、エリア
で組まれていた。そしてそのエリアへの入り口には木戸
がついていた。 
間口 10 間奥行 20 間の区割りが連続し、道に集合した
構成は現在も維持されている。その細長い敷地ゆえ、敷
地の使い方として、裏庭をもつ邸宅・旗竿敷地で借地に
する・路地状とし６棟建てるよう細分化する、など敷地
の使い方は様々にある。 
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      Fig.１ 牛込御徒町組屋敷の江戸切絵図 
 
 
Fig.2 組屋敷の構成 
 
（２）旗竿地 
細分化された土地の使い方であり、一般的に現代の分
譲宅地ではマイナスのイメージが多い。しかしここ牛込
では江戸時代から既に借地として旗竿地が生まれていた。 
敷地の細分化や大規模開発でもなく、２つの前後敷地
間によって、隣人同士の関係を構築する開発手法として
旗竿宅地を再構築する。 
 
（３）牛込中町概要 
第一種中高層住居専用地域 
容積率 200％ 建蔽率 60％ 全面道路 5ｍ 
 
 
 
５． 変遷から見る牛込中町 
（１）牛込中町エリアの変遷 
今日では、細長い敷地に細長いマンションの建つ風景
が増えてきている。土地の使い方は無視され、単に容積
を積むものとしてならぶ住宅地となったならば、組屋敷
地の構成は失われるだろう。ここでは、現代までの場の
使い方の変化を見ることで、人やエリアとのかかわり方
に触れていく。 
a）住まい方、所有関係 
江戸時代から、借地人が多 200 坪以上の拝領屋敷があ
るのに、借地人が多くいたといわれている。旗竿地屋敷
を構え住まう人、貸家に住まう人、屋敷を構えながら貸
家を営む人など、実に多様な人種によって構成されてい
く立地が良い住環境であり、今も昔も同じであるようだ。
 
Fig.3 江戸時代の賃貸・借地人の多さ 
 
b）土地割・旗竿地の変遷 
江戸時代から旗竿地はすでに生まれている  
その後、路地状の細分化や、戦後には社員寮が増加した。 
現在ではこの１与地を、裏庭を持つ 1 つの邸宅として使
うニーズはほとんどない。旗竿の連続が、この敷地特性
として必要であるといえる。 
 
c）現状 
独立住宅と集合住宅の割合が半分で建っている。しか
し、そこには家族親族や賃貸大家関係を持つ者はほとん
どないだろう。 
また、住人も 1人暮らしのみでなく３人居住など DINKS, 
定住していないファミリーなど広さが考えられる。 
現代の都市ライフスタイルにあうような独立住宅と賃
貸集合住宅の関係が必要と考える。 
 
（２）問題点・容積率から 
・ 1667 江戸時代 旗本の組屋敷 
・ 1800 土地の所有形態は所有者居住の割合が高く
周囲に比べ外部から開発をうけない 
・ 1945 社員寮が増加 
・ 2012 社員寮の老朽化により、高級マンションへの
建て替えがはじまっている容積率・建蔽率・高さを
最大にとることよりも、細長い豊かな土地の使い方
を考えるべきではないだろうか 
 
 
Fig.4 容積の変遷図 
 
この問題点を念頭に置きながら、これからの住宅地の開
発手法、そして大家と賃貸の関係を探り、新たな関係を
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考えながら、実際に設計していく。 
 
６． 設計概要 
（１）設計主旨（コンセプト） 
「ウラの集合」というコンセプトから旗竿敷地の境界線
を中庭として展開する配置構成を考える。 
 
 
Fig.5 提案概念図 
 
a）ウラの集合 
 GL,1F が中庭にて大きく開くことを第一にしていく。
隣地との境界線は地形高低差でつくられ、中庭が連続
して集合する風景がみられる。 
a）オモテの連続 
 立面計画にて考える。連続したまちなみをつくるた
めの旗竿の竿部分と前面建物で連続感を保つよう傾斜
とともに考える。 
 
（２）提案・影響 
その結果得られる効果影響は 
1. 北側敷地の日照の確保 
2. 塀の乱立の解消 
3. 隣人との距離感の形成 
であり、隣地との話し合いによってつくられ、将来的に
エリア一体に連続反復することが可能である。 
（３）空間構成 
（４）プラン構成 
① 道路に面した「オモテ」には賃貸としてのオフィスス
ペースや、地域の人が訪れることを想定しカフェを配
置する。 
② 中庭には生活空間として、住民同士が関わるシーンを
想定し、大きな開口を GL に設ける。 
③ 背割り線は幅２，３ｍほどのため、2 階以上で開口が
向く。 
④ ユニットプランは、オモテからのアプローチを通り中
庭沿いの玄関で入り、個室へと進む。個室は各大開口
に面し、閉じた奥にならないと想定している。 
 
７． 結論 
本設計では、江戸の歴史を維持してきた都市構成を尊重
し、現代に合った新たな住宅地、旗竿地を再考してきた。 
東京の戸建または集合住宅においてよそものが暮らすこ
とに大きく不足している点は隣人、地域住民との共存で
ある。そこには大家や共有スペースが必要と考え、境界
線・塀を撤去し中庭に集合する建築を考えてきた。 
将来宅地の細分化や合同化、利益主義になるのではなく、
住民と住民同士が話し合い暮らし方を決める住宅地が将
来必須になることを期待したい。 
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